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Estos  últimos  años,  en  regiones  del  Caribe  y  de  América  Central,  se  observa  una 
proliferación de amplios proyectos residenciales, los cuales se inscriben dentro de programas 
turísticos  con  el  fin  de  desarrollar  territorios  donde  perduran  problemas  de  pobreza.  Sin 
embargo,  el  carácter  inmobiliario  de  esta  forma  de  alojamiento,  tanto  como  el modo  de 
consumo  de  los  residentes  temporales,  nos  advierten  de  los  riesgos  conllevados  por  las 
comunidades  locales.  Dentro  de  los  primeros  desequilibrios  encontrados  en  la  zona  Sur 
Pacifico de Nicaragua, se señala la privatización y destrucción de espacios naturales así como 
las dudosas perspectivas económicas a favor de la población local. Este trabajo contribuye a 
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rapid  growth  of  second  home  developments.  While  the  benefits  of  tourism  to  regional 
economies are put forward by private investors, the contribution of the holiday home sector 
to  sustainable  development  in  peripheral  areas  is  far  from  being  established.  This  paper, 
which draws upon both primary and secondary qualitative data, examines the nature of the 
recent  second  home  developments  that  have  taken  place  on  the  South  Pacific  Coast  of 
Nicaragua. The  challenges of  this  segment  to  generate  tourism  activities  and  sustain  local 
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En el transcurso de  los últimos diez años,  las regiones  litorales de América Central y 
América  del  Sur  han  experimentado  un  rápido  crecimiento  del  sector  de  la  segunda 
residencia.    El Departamento  rural  de  Rivas,  situado  al  suroeste  de Nicaragua,  no  escapa 
tampoco  a  esta  tendencia.  Los  beneficios  económicos,  exagerados  expresamente  por  los 
promotores  inmobiliarios para promover este sector de actividad, contribuyen a menudo a 
justificar  ciertas políticas  locales de desarrollo  en  relación  con  el  alojamiento  turístico.  En 
Europa,  los proyectos  relativos a  la  implantación de  residencias  secundarias  son conocidos 
desde  los años 80, donde, en aquella época,  las políticas de disposición  turística del  litoral 




principales  de  este  segmento.  Los  impactos  socioeconómicos  atribuidos  a  las  residencias 
secundarias  han  sido,  sin  embargo,  objeto  de  numerosos  estudios.  En  este  sentido,  es 
importante  señalar,  entre  otros,  los  trabajos  de  Janoschka  (2011)  en  Costa  Rica,  Bevan  y 





empleos  inducidos  principalmente  por  la  actividad  de  la  construcción  y  de  la  inversión 
pública en equipos y servicios, los riesgos no se presentan menores. La reciente proliferación 
de  residencias secundarias, observada en  la costa sur del Pacífico de Nicaragua, constituye 
una  excelente  ilustración  del  fenómeno  y  permite  hacer  una  primera  evaluación,  que 
conducirá  entonces  a  preguntarse  sobre  el  fundamento  de  estas  políticas  destinadas  a 









través  del  instituto  nicaragüense  de  turismo  (INTUR)  indican  un  crecimiento  sostenido  de 
este  sector durante  los últimos años, pasando de 579.165 visitantes en 2002 a más de un 
millón en el 2009. Al mismo tiempo,  los beneficios que procura  la actividad turística se han 
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el  lago Nicaragua  (décimo  lago más grande del mundo) y  la  costa del océano Pacífico.   Al 
norte  limita  con  el  río  Ochomogo,  y  al  sur  con  Costa  Rica.  El  istmo,  que  define 
geográficamente a este departamento, se caracteriza por las fértiles llanuras de Ochomogo y 

















de  San  Juan  del  Sur  (14.741  habitantes  en  2005)  y  Tola  han  recibido  considerables 
inversiones,  tanto  nacionales  como  extranjeras,  para  alimentar  grandes  proyectos 
inmobiliarios. Como ilustra Espinosa (2007), solamente en el municipio de Tola, que contaba 
con 22.012 habitantes en 2005  (INIDE, 2005),  trece grandes operaciones  inmobiliarias han 
sido  llevadas a cabo, bien sea en  fase de estudio, en  fase de  realización, o en proyecto ya 
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finalizado. Un cifra que Bonilla y Mordt (2011) en su recién trabajo en el municipio de Tola 




















Las  fuentes  de  datos  utilizadas  en  este  estudio  son  cinco.  Primero,  veintiuna 
entrevistas  fueron  realizadas  con  oficiales  del  gobierno  local,  del Ministerio  de  Turismo  y 
ejecutivos del  sector  turístico entre  los meses de enero  y  febrero del 2007.  Las  temáticas 
examinandas  durante  las  entrevistas  giran  en  torno  al  marco  regulatorio  urbanístico  y 
territorial,  los  impactos  sociales,  económicos  y  ambientales  causados  por  proyectos 
vacacionales  y  también  se  recogieron  opiniones  alrededor  de  los  instrumentos  necesarios 
para una buena gestión de proyectos turísticos. Segundo, se utilizaron datos estadísticos de 
turismo  compilados  por  el  Instituto  Nicaragüense  de  Turismo  y  una  serie  de  informes 
relativos  a  los  planes  para  el  desarrollo  turístico  regional  así  como  a  los  conflictos 
territoriales. También, se consultaron  los diarios nacionales La Prensa y el Nuevo Diario  los 
cuales  proporcionaron  un  conocimiento  complementario  a  las  otras  fuentes  de  datos. 
Comentarios de lectores añadieron una perspectiva pública al análisis y finalmente se realizó 
una  inspección  en  el  terreno  de  varios  proyectos  en  curso  de  construcción  y  algunos  ya 
acabados.  Los  datos  empíricos  que  se  presentan  aquí  proceden  entonces  de  una 
investigación que se  inició en el año 2007 y que fue seguida y actualizada hasta  la fecha de 
hoy. Por tanto, parte de los resultados de este trabajo fueron ya presentados anteriormente 
en  inglés  (Matteucci  et  al.,  2008)  y  francés  (Matteucci  y  Beyer,  2009). A  continuación  un 
repaso  de  los  dilemas  que  sucedieron  en  el  sur  Pacífico  de  Nicaragua,  nos  llevarán  a 
considerar:  De  una  parte,  el  posicionamiento,  que  pretende  tener  a  las  residencias 
secundarias como una actividad  turística,  lo cual está en  tela de  juicio. Y por otro  lado,  las 
consecuencias socioeconómicas ligadas al desarrollo del sector de las residencias secundarias 
en  zonas  con  un  nivel  de  desarrollo  económico  menor.  Sus  efectos  y  riesgos 
medioambientales merecen consecuentemente una atención particular. 
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propone  la  siguiente definición: “Una  residencia secundaria es una casa o un apartamento 
ocupado temporalmente, y no importa en qué época del año, por su propietario o inquilino, 
sólo  o  con  su  familia  o  amigos,  con  fines  recreativos”.  Si  bien  el  término  residencia 




Además,  si  consideramos  la  actividad  económica  ligada  a  este  segmento,  es  dudosa  la 
verdadera contribución en materia turística de este sector, que parece favorecer de manera 
ventajosa  a  los  sectores  de  la  construcción  y  promoción  inmobiliaria.  De  acuerdo  con  la 
orientación urbanística de las viviendas residenciales, y añadiendo precisión, Mazón y Aledo 




y  residencialidad  de  las  sociedades  avanzadas”  (Mazón  y  Aledo,  2005:  18‐19).  De  hecho, 
Torres  Bernier  (2003)  y  Mazón  (2007)  subrayan  que  las  formas  de  consumo  de  los 
propietarios  o  inquilinos  de  las  residencias  secundarias  se  asemejan  a  las  costumbres  y 
prácticas de los residentes permanentes, como por ejemplo el uso de un vehículo privado así 
como  la  baja  frecuentación  de  lugares  e  infraestructuras  turísticas.  Por  lo  tanto,  cabe 
constatar que,  sobre  la base de un  gasto diario,  la  residencia  secundaria está destinada  a 
inyectar menos dinero en la economía local de lo que lo haría un turista convencional. En la 
versión  contraria,  dentro  de  un  análisis  puramente  económico  y  sobre  una  base  anual, 







cerrados  (gated  communities  en  inglés),  a menudo  construidos  en  los  extrarradios  de  los 
centros  urbanos,  denotan  una  voluntad  de  aislamiento  disonante  de  la  actividad  turística 
donde  visitantes  y  locales  aspiran  a  encontrarse.  Le  Goix  (2003)  describe  estos  barrios 
residenciales  cerrados  como  una  nueva  forma  de  urbanismo  donde  el  espacio  público  es 
privatizado. En la literatura española, Aledo (2008) presenta esta nueva forma de desarrollo 
residencial  bajo  el  nombre  de  nuevo  turismo  residencial  donde  el  modelo  de  complejo 
hotelero  con  la  fórmula  todo  incluido, del  tipo Club Med, es  transpuesto a  las  residencias 
secundarias.  Este  nuevo  fenómeno  es  principalmente  el  que  se  ha  encontrado  en  el 
municipio de San Juan del Sur y Tola. Desde ese momento, la pregunta que se plantea es la 
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promotores  inmobiliarios  transnacionales  adquirieron  amplias  tierras  donde  levantaron 
residencias lujosas destinadas a compradores europeos y estadounidenses adinerados. En un 
informe  de  Bonilla  y  Mordt  (2008),  se  revela  que  esas  transacciones  especulativas 
contribuyeron  a  incrementar  el  precio  de  las  tierras  costeras,  las  cuales  se  vendieron 
inicialmente por 300 US dólares  la manzana mientras que en  la actualidad el precio de una 
manzana  de  tierra  puede  alcanzar  los  280.000  dólares.  Es  notable  señalar  que  fueron 
numerosos  los  casos  donde  promotores  se  aprovecharon  de  campesinos  ignorantes 
comprándoles lotes por el valor de tierras agrícolas, las cuales fueron vendidas de nuevo por 
esos  mismos  inversores  o  promotores  a  precio  real  de  mercados  occidentales, 
comprometiendo el acceso a  la propiedad a  la gran mayoría de  la población  local. En San 






campo. En adelante  se puede  suponer que una vez que  las  tierras  cultivables y  los pastos 
estén  convertidos  en  campos  de  golf,  las  comunidades  indígenas  estarán  obligadas  a 
productos alimentarios de importación y, de este modo, muy vulnerables frente a cualquier 
cambio  político  como  económico.  Semejantes  procesos  fueron  observados  en  Sur  África 
(Visser, 2004ª, 2004b y 2006), Estados Unidos  (Fritz, 1982; Faulkenberry et al., 2000) y en 
México  (Hiernaux,  2005).  A  título  de  ejemplo,  dentro  de  la  comunidad  Sur  Africana  de 
Clarens, Visser  (2006) señala que  la  implantación de barrios  residenciales nuevos posibilitó 
mantener la segregación racial. Con la extensión de los barrios residenciales y para amortizar 
las  inversiones  públicas  en  infraestructuras  y  planificación  territorial,  los  impuestos  sobre 
bienes  inmuebles  subieron de  tal modo que  los  residentes de  ingresos bajos  tuvieron que 
desplazarse hacia zonas periféricas.   
 
Otra  fuente de  conflictos proviene de  la  tenencia de  la propiedad. Primero, es útil 
mencionar  que  la  evolución  así  como  la  transmutación  del  marco  jurídico  nicaragüense 
relativo  a  la  tenencia  de  la  propiedad  han  sido  ambiguas  desde  el  año  19791. De  hecho, 
aunque los apellidos de los compradores suelen ser registrados en el catastro, se observaron 





1990,  la nueva presidente de gobierno, Violeta Chamorro, bajo el motivo de  reconstruir el país,  revisó  la  ley de  la  tenencia de  la  tierra 
resultando  en  una  reconcentración  de  la  misma.  La  ambigüedad  jurídica  e  institucional  actual  proviene  de  esa  serie  de  reformas  y 
contrarreformas. Los trabajos de Espinoza (2007) y Bonilla y Mordt (2008 y 2011) proporcionan una descripción detallada de esos cambios 
relativos a la tenencia de tierra. 
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caso de  la  comunidad de  las Salinas de Nahualapa donde un  inversionista estadounidense 
procura  edificar  32  viviendas  de  segunda  residencia  adueñándose  de  una  franja  de  playa 
Sardina. Aunque la legislación nicaragüense entonces en vigor instauraba una zona litoral de 
dos  kilómetros  de  dominio  público,  la  privatización  de  franjas  costeras,  las  cuales  fueron 
cercadas  por  el  inversionista,  impidió  a  los  pueblos  indígenas  ejercer  sus  actividades 
tradicionales y consecuentemente  los excluyó de sus recursos naturales como  la pesca y  la 
colecta de conchas. La disputa entre la comunidad indígena y el inversionista queda hasta el 
día  de  hoy  sin  resolver2.  Un  informe  advierte  que  a  consecuencia  de  los  desarrollos 
residenciales de estos últimos años, solo 9 de los 54 kilómetros de playa en la municipalidad 
de  Tola  quedan  libres  de  acceso  a  la  población  local  (Rodríguez,  2007).  Para  ilustrar  el 
problema de acceso a las playas, refiriéndose a la noticia sobre un nuevo proyecto residencial 
en  la  costa  de  San  Juan  del  Sur,  un  lector  del  Nuevo  Diario  (2010b)  hizo  el  comentario 
siguiente: 
 
“Yo  tuve  a  la  vista  esos  documentos,  y  la  preocupación  está  en  la 
famosa  Ley  de  Zonas  Costeras,  es  cierto  que  esto  da  empleos 
temporales  pero  también  afecta  porque  esas  son  zonas  costeras 












en  la  costa  brasileña  de  Rio  Grande  do  Norte,  donde  las  poblaciones  autóctonas  se 
encuentran no solamente físicamente aisladas sino también socialmente y económicamente  
apartadas de  los turistas y residentes extranjeros. En Tola, tanto  los  inversionistas como  las 
autoridades  locales celebran  los efectos positivos que  los proyectos residenciales actuales y 
futuros  ocasionaran  en  la  economía  local.  En  particular,  en  el  año  2005  se  anticipaba 
mayores  oportunidades  de  empleos,  nuevas  infraestructuras  públicas  tales  como  nuevas 
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y  encima  mal  remunerados,  fueron  registrados  durante  la  fase  de  construcción  de  los 
proyectos.  El  problema  de  estacionalidad  frecuentemente  imputado  a  las  actividades 






Tola  y  San  Juan  del  Sur,  si  bien  es  cierto  que  la  población  local  se  beneficia  de  nuevas 
oportunidades  de  empleo,  sin  embargo  el  tipo  de  trabajo  disponible  para  los  residentes 
locales cuenta con puestos que requieren un bajo nivel de cualificación tales como peones, 











en  cuenta  que  la  superficie  media  y  edificada  de  una  vivienda  segundaria  unifamiliar  en 
Nicaragua ocupa una área aproximada de 500 m²,  solamente 24 villas podrían ocupar una 




en  bienes  y  servicios  en  la  economía  regional.  El  argumento  presentado  aquí  no  trata  de 
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llenar  las cajas municipales. En Tola, en el 2007, se estimó que  los  impuestos relativos a  las 
viviendas  segundarias  contribuyeron un 13% en  los  ingresos municipales  (Bonilla y Mordt, 
2008). No obstante, Visser (2004ª) y Hiernaux (2005) advirtieron que esta situación podía a 
largo  plazo  cambiar  radicalmente  cuando  las municipalidades  se  ven  obligadas  invertir  en 
infraestructuras  e  incrementar  los  gastos  públicos  para  responder  a  la  extensión  de  los 
barrios. En el 2007,  las municipalidades de Tola y San Juan del Sur ya debían soportar a su 






por  un  término  de  diez  años.  Por  lo  tanto,  en  el  2006,  en  el Departamento  de  Rivas,  23 
proyectos  se  beneficiaron  de  dicha  ley  (INTUR,  2007). Datos  publicados  para  el  año  2009 
(INTUR, 2010) indican, primero una desaceleración sensible de la inversión ya que solamente 
se registraron seis proyectos turísticos en el Departamento de Rivas, y segundo, de  los seis 
proyectos  acumulando  una  inversión  total  de  78,37  millones  de  US  dólares,  se  contaba 
apenas  con  la  creación de 227 empleos. Por mucho  incentivo que  la  ley 306 origina, muy 
pocas  son  las  ventajas  para  las  autoridades  públicas  teniendo  en  cuenta  que,  como  lo 






Además de  los  efectos  económicos del  turismo de  segunda  residencia,  subyace un 
peligro  de  serios  impactos  ecológicos  causados  por  desarrollos  residenciales  vacacionales 
pobremente  planificados  y  por  consumos  irregulares  de  recursos  básicos.  Algunos  de  los 
efectos negativos bien documentados del turismo de segunda residencia son la degradación 
del  paisaje,  reducción  de  la  biodiversificación  local,  incremento  de  la  erosión  y 
desertificación, contaminación de acuíferos y  terrenos, desaparición de  los espacios verdes 
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agua,  tanto en  términos de  calidad del agua potable  como en  cantidad de  la misma. Esta 
escasez  de  recursos  de  agua,  evidenciada  por  el  agotamiento  de  los  pozos,  está  ya 
perjudicando varios escenarios de la vida de la población local, tales como el sector agrícola 











de  agua  bombeando  desde  las  reservas  naturales  de  agua  de  los  pozos  subterráneos. 
Conforme disminuye  el número de precipitaciones  en  la  estación  seca  y  se  incrementa  el 
nivel  de  las  actividades  turísticas,  posibles  conflictos  entre  inversores,  propietarios  de 





y  jardín  consume hasta 865  litros diarios  (Rico Amorós, 2007). Estas  cifras  claramente nos 





Las  casas  residenciales  suelen  normalmente  tener  su  propia  fosa  séptica  donde  son 
almacenados  los  residuos.  Sin  embargo  debido  a  la  imprecisa  regulación  y  tratamiento 















gastar  en  superficialidades. Controlen  el abuso del  cemento que  eso  es pan 
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que al  final debe  ser de  todos  los ciudadanos del país y no de particulares”. 
(Lector del Nuevo Diario, 2010b) 
 
Finalmente,  tal  como  lo  comenta  ese  lector  en  el  extracto  precedente,  puede 
apreciarse que una falta evidente de integración arquitectónica incide diametralmente sobre 










compraventa  de  casas,  debe  asumirse  que  estas  actividades  no  tienen  nada  que  ver  con 
actividades turísticas. Suele ser argumentado que  las empresas  inmobiliarias no solo tienen 
como  objetivo  maximizar  los  beneficios  a  corto  plazo,  sino  tampoco  tienen  interés  en  
fomentar  actividades  turísticas  ni  sostener  las  comunidades  residentes  a  largo  plazo. 
Adicionalmente, el hecho de que  los extranjeros estén  involucrados en  la compraventa de 
segundas residencies no  justifica cualquier actividad  turística. Consecuentemente, el sector 
de  las  casas  vacacionales  debería  ser  definido  como  una  actividad  real  inmobiliaria,  y  el 
término ambiguo “turismo residencial”, por lo tanto, el cual no contribuye en la formación de 
una  idea  clara  del  turismo,  debería  ser  reemplazado  por  términos  como  residencias 
secundarias o residencias vacacionales.  
 








de  experiencia  en  este  tipo de  actividades  y de un marco  jurídico  adecuado, no han  sido 
capaces de controlar la evolución de los proyectos inmobiliarios promovidos por ciertas élites 
locales o por multinacionales. Por ello conviene definir nuevas políticas de desarrollo y de 
valoración  de  los  recursos  particularmente  y  a  través  de  la  integración  de  principios 
sostenibles para un desarrollo turístico ordenado y respetuoso con las comunidades. Se trata 
de  llevar  a  cabo  estudios  de  viabilidad  teniendo  en  cuenta  las  particularidades  de  los 
territorios para establecer la capacidad de carga de estos lugares. Los oficiales responsables 
para  el  fomento  del  turismo  deberían  no  solamente  frenar  los  desarrollos  inmobiliarios 
residenciales turísticos sino también establecer normas y regulaciones para reducir o evitar 
riesgos  tanto  ambientales  como  sociales.  Las  reglas  para  un  turismo  sostenible  deberían 
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facilitar  la diversificación de productos de calidad así como  integrar  las poblaciones  locales 
para  una  mejor  distribución  de  la  riqueza.  En  ese  sentido,  Román  Forastelli  (2008) 
recomienda  que  se  garanticen  amplios  procesos  estructurados  de  consulta,  información  y 
participación  entre  todos  los  actores  relevantes  para  el  análisis  de  proyectos  turísticos 
concretos. En definitiva, se deberían considerar otras formas de turismo, como por ejemplo, 
el  turismo  rural,  el  ecoturismo  o  el  turismo  cultural  creativo,  los  cuales  requieren  la 
movilización de la destreza y las identidades así como una verdadera conciencia en cuanto a 
las  riquezas que hay que preservar. Finalmente, para una  región  rural y costera que desea 
desarrollar  su  potencial  turístico,  debería  tenerse  en  cuenta  el  peligro  que  representa  la 
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